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Vorwort

Das Grunderwerbsteueraufkommen hat sich in den letzten Jahren von
6,125 Mrd. € in 2006 auf 13,9 Mrd. in 2018 - auch aufgrund steigender
Hebesatze - mehr als verdoppelt.

Dariiber hinaus ist die Grunderwerbsteuer ein nicht zu unterschatzen-
der Kostenfaktor, der nicht nur bei klassischen Immobiliengeschéften,
sondern auch - zum Teil ohne, dass sich die Beteiligten dariiber im Kla-
ren sind - bei Unternehmenstransaktionen ausgelost wird.

Orientiert am Gesetzesaufbau ermdglicht der Band anhand systemati-

scher Ubersichten und zahlreicher Beispiele einen vertieften Einstieg in
die Regelungen der Grunderwerbsteuer.

Vorwort

Das Buch erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und verzichtet
daher auch auf die Errterung von Streitfragen. Das Werk soll sowohlin
der steuerrechtlichen Beratungspraxis als auch im Rahmen von Pri-
fungsvorbereitungen eine schnelle Einarbeitung ermoglichen oder eine
Wiederholungshilfe fiir den Fortgeschrittenen sein. Der Schwerpunkt
liegt daher auf der Vermittlung der Grundstrukturen des Grunderwerb-
steuerrecht.

Die Darstellung entsprechen dem Rechtsstand 01.01.2020.
Hinweise und Anregungen sind uns jederzeit willkommen.

Dr. Jan Lostermann
Dr. Christian Tenbergen, LL.M.

Nordkirchen, im Juni 2020



Teil 1: Einfliihrung in die Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer fallt - vereinfacht ausgedriickt - beim Erwerb
eines inlandischen Grundstiicks an. Die Grunderwerbsteuer stellt damit
eine sog. Rechtsverkehrsteuer dar, d.h., dass die Steuerbarkeit an
Rechtsvorgédnge - genauer Erwerbsvorgange - ankniipft. Gesetzliche
Grundlage dieser Steuer ist das Grunderwerbsteuergesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 26. Februar 1997 (BGBL. | S.418, 1804),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25. Marz 2019 (BGBL. |
S.357) gedndert wurde.

Teil 1 stellt zundchst die wesentlichen gesetzlichen und verfassungs-
rechtlichen Grundlagen der Grunderwerbsteuer dar. Die Gesetzgebung
zur Grunderwerbsteuer unterliegt der konkurrierenden Gesetzgebung
des Bundes, Art. 105 Abs. 2, 72 GG. Allerdings sind die Lander befugt, die
fiir sie geltenden Steuersatze selbst festzulegen. Von dieser Moglichkeit
haben fast alle Bundesldnder Gebrauch gemacht. Die Steuerséatze in
den einzelnen Bundeslandern schwanken zwischen 3,5% und 6,5 %. Fiir
die an einem Grundstilickserwerb Beteiligten stellt die Grunderwerb-
steuer daher einen nicht unerheblichen Kostenfaktor dar.

Das Steueraufkommen der Grunderwerbsteuer betrug fiir 2018 ca.
€ 13,9 Milliarden (Quelle: Schatzung des Bundesministeriums der Finan-
zen fiir 2018). Diese Einnahmen stehen grundsatzlich den Bundeslan-

dern zu. Allerdings gestattet das Grundgesetz, dass die Lander die Ein-
nahmen aus der Grunderwerbsteuer den Kommunen zuweisen.

Mit dem vorgenannten Steueraufkommen gehort die Grunderwerb-
steuer nicht zu den wirtschaftlich wichtigsten Steuerarten. Die Eintrei-
bung der Steuer ist fiir den Staat jedoch in der Regel, d. h. zumindest in
dem Fall des typischen Grundstiickskaufs, mit verhaltnismaRig wenig
Verwaltungsaufwand verbunden. Dies hat den Hintergrund, dass die
Eintragung des Eigentumsiibergangs im Grundbuch auf den Erwerber
von dem Gesetzgeber davon abhéngig gemacht wurde, dass das zustan-
dige Finanzamt bescheinigt, dass der Eintragung keine steuerlichen
Bedenken entgegenstehen, mit anderen Worten: die Steuerschuld
beglichen wurde, vgl. § 22 GrEStG. Die Beteiligten haben daher aufgrund
dieser gesetzlichen Systematik ein hohes Eigeninteresse an der Erfiil-
lung ihrer Steuerschuld.

Teil 1 erldutert das Wesen der Grunderwerbsteuer als direkte Rechts-
verkehrsteuer sowie das Verhaltnis, das zur Umsatzsteuer einerseits
und zur Erbschaft- und Schenkungsteuer andererseits dargestellt wird,
da grunderwerbsteuerbare Sachverhalte oftmals auch nach dem
Umsatzsteuergesetz bzw. Erbschaft- und Schenkungsteuergesetz steu-
erbar sind.

Teil 1: Einflhrung in die Grunderwerbsteuer
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Schlief3lich beinhaltet Teil 1 eine Darstellung des tiblichen Schemas fiir
eine Priifung grunderwerbsteuerlicher Sachverhalte, sowohl in Bezug
auf Praxisfalle als auch im Hinblick auf die Losung grunderwerbsteuerli-
cher Priifungsaufgaben.

Die einzelnen Punkte des Priifungsschemas werden in den nachfolgen-
den Teilen detailliert dargestellt:

Teil 1: Einfihrung in die Grunderwerbsteuer

Steuerbarkeit (Teil 2 und 3),

Steuerbefreiungen (Teil 4),

Nichterhebung der Steuer (Teil 5 und 6),
Bemessungsgrundlage (Teil 7),

Steuersatz (Teil 8),

Steuerschuldner (Teil 9) und

Steuerentstehung und Falligkeit der Steuer (Teil 10).



1 Wesen und Bedeutung der Grunderwerbsteuer

Wesen und Bedeutung der Grunderwerbsteuer

—
—

Direkte Steuer

Bei der direkten Steuer sind Steuerschuldner und
Steuertrager, d.h. derjenige, den die Steuer
wirtschaftlich belastet, identisch.

Kaufpreis

GrESt (NRW = 6,5% des Kaufpreises):
Makler  (7,14% des Kaufpreises):

Notar und Grundbuch

Verkehrsteuer
Eine Verkehrsteuer knupft an zivilrechtliche
Vorgdnge im Rechts- und Wirtschaftsverkehr an
(i.d.R. Erwerb), nicht an den bloRen Besitz.

Gesamtkosten

€ 300.000
€19.500 e .
€21.420 E Die anfallende Grunderwerbsteuer betragt i
€4.500  demnach tber 40% der Nebenkosten! |
€345.420

Teil 1: Einfihrungin die Grunderwerbsteuer
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